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1 Inleiding
Deze zaak betreft de (economische) eigendoms-
overdracht van een centraleantenne-inrichting
(CAI). Vroeger kwamen overdrachten van CAI’s
niet voor. Evenals andere infrastructurele netwer-
ken behoorden zij toe aan (semi-)publiekrechte-
lijke rechtspersonen. In de afgelopen decennia zijn
in het kader van privatisering vele CAI’s in handen
van privaatrechtelijke rechtspersonen gekomen.
Daarmee deed ook de overdracht van dit soort
infrastructurele netwerken haar intrede. Het hier
besproken arrest beslecht een geschil tussen X B.V.
en de Staatssecretaris van Financiën. De rechts-
voorganger van X B.V. heeft in 1995 een CAI
overgenomen van de Stichting C voor een bedrag
van bijna fl. 9 miljoen. Aan X B.V. is terzake van
de verkrijging van haar rechtsvoorgangster een
naheffingsaanslag in de overdrachtsbelasting
opgelegd ten bedrage van fl. 600.000. X B.V. heeft
hiertegen bezwaar en vervolgens ook beroep aan-
getekend. De Inspecteur en de Staatssecretaris
stellen zich op het standpunt dat de CAI onroe-
rend is en dat er daarom overdrachtsbelasting (ten
bedrage van fl. 600.000) verschuldigd is terzake
van de verkrijging. X B.V. meent daarentegen dat
de CAI een zelfstandige roerende zaak is en dat
deze vrij van overdrachtsbelasting kan worden
overgedragen.
Het antwoord op de vraag of dit soort infra-
structurele netwerken roerend of onroerend zijn,
is niet alleen van belang voor de overdrachtsbe-
lasting. Op fiscaal terrein denke men bijvoorbeeld
aan de onroerende zaaksbelasting en de BTW.
Ook de civielrechtelijke consequenties kunnen
niet worden onderschat. Voor onroerende zaken
gelden bijvoorbeeld andere regels voor de levering
en de vestiging van beperkte (zekerheids- en
genots)rechten dan voor roerende zaken. Ook
voor wat betreft de (kwalitatieve) aansprakelijk-
heid zijn de regels niet identiek (vgl. art. 6:173 en
174 BW). Als laatste voorbeeld noem ik het ver-
schil in de financieringsmogelijkheden.
Naast de vraag of de CAI roerend of onroerend is,
komt in deze zaak ook de eigendomsvraag aan de
orde. Wordt de CAI nagetrokken door de grond
zodat de eigendom van de grond tevens de CAI
omvat of is X B.V., de exploitant van de CAI, eige-
naar? Dat de beantwoording van deze vragen verre
van eenvoudig is, blijkt uit de verschillende ant-
woorden die Hof, Advocaat-Generaal en Hoge
Raad geven. Het Hof is van oordeel dat de CAI
onroerend is en wordt nagetrokken door de
grond. Aangezien het kabelnet van de CAI gro-
tendeels is ingegraven in grond van de Gemeente,
is de Gemeente volgens het Hof eigenaar hiervan.
A-G Wattel komt tot de conclusie dat de CAI een
zelfstandige roerende zaak is en eigendom is van
de exploitant X B.V. De Hoge Raad is met het
Hof van oordeel dat de CAI onroerend is. Anders
dan het hof beslist de Hoge Raad dat de CAI niet
wordt nagetrokken en dat deze eigendom is van
de exploitant X B.V.
2 Hof
De Hoge Raad geeft in r.o. 3.1. het oordeel van
het Hof als volgt weer:
‘3.1. Het Hof heeft geoordeeld dat de door de Stichting C
(hierna: de Stichting) aan B B.V. verkochte infrastructuur
van de centraleantenne-inrichting te Q hoofdzakelijk
bestaat uit een kabelnet, dat met toestemming van de
gemeente Q (hierna: de Gemeente) is aangelegd in grond
die eigendom is van de Gemeente, en dat het kabelnet
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dient te worden aangemerkt als een werk dat duurzaam
met deze grond is verbonden in de zin van artikel 3:3 BW
en artikel 5:20 BW, hetgeen inhoudt dat de Gemeente, als
eigenaar van de grond, tevens juridisch eigenaar is van dit
kabelnet. Voorts heeft het Hof geoordeeld dat het eigen-
domsrecht van de Gemeente met betrekking tot het kabel-
net door horizontale natrekking mede omvat het relatief
geringe gedeelte van het kabelnet dat in particuliere grond
is gelegen om een aansluiting op het kabelnet voor abon-
nees mogelijk te maken, en dat het eigendomsrecht van de
Gemeente met betrekking tot het kabelnet zich mede uit-
strekt tot de onderdelen van de infrastructuur, die bestaan
uit het ontvangststation en versterkers en verdeelkasten.
Voorts heeft het Hof geoordeeld dat de plaatsing van het
ontvangststation van de centraleantenne-inrichting in, aan
of op het gebouw van de Stichting D geen afbreuk doet
aan de juridische eigendom van de Gemeente van het ont-
vangststation.’
3 Hoge Raad
Evenals het Hof merkt de Hoge Raad de infra-
structuur als onroerend aan. De Hoge Raad volgt
het Hof echter niet in zijn oordeel dat de infra-
structuur wordt nagetrokken door de grond en de
Gemeente daarom eigenaar is. Dat de Hoge Raad
tot een ander oordeel komt, is een gevolg van een
verschillende uitleg van artikel 36 Wtv. De over-
wegingen van de Hoge Raad ten aanzien van
beide hoofdvragen luiden als volgt:
‘3.2.1. Middel I bestrijdt zowel het oordeel van het Hof
dat de infrastructuur (juridisch) eigendom is van de
Gemeente, als zijn oordeel dat het kabelnet onroerend is.
Bij de beoordeling van de hiertegen gerichte klachten
dient als, in cassatie door beide partijen onderschreven,
uitgangspunt te gelden hetgeen het Hof in rechtsoverwe-
ging 7.2 onder (4) heeft geoordeeld, te weten dat het ont-
vangststation en de versterkers en verdeelkasten “een feite-
lijke en functionele eenheid met het kabelnet” vormen.
Aangezien voor de beantwoording van de vraag of de
infrastructuur roerend dan wel onroerend is en van de
vraag wie eigenaar is, verschillende maatstaven dienen te
worden gehanteerd, zal de Hoge Raad deze vragen afzon-
derlijk onder ogen zien.
3.2.2. Het Hof heeft zijn oordeel dat het kabelnet onroe-
rend is, hierop gegrond dat het moet worden aangemerkt
als een werk dat duurzaam met de grond is verenigd in de
zin van artikel 3:3, lid 1, BW. Het Hof, dat aldus overwe-
gende de juiste maatstaf heeft gehanteerd, heeft kennelijk,
en in het licht van het debat van partijen niet onbegrijpe-
lijk, aangenomen dat het kabelnet, mede gelet op de
bedoeling van degene door wie of in wiens opdracht het is
aangelegd, naar aard en inrichting bestemd is om duur-
zaam ter plaatse te blijven en dat dit ook naar buiten ken-
baar is (vgl. HR 31 oktober 1997, nr. 16404, NJ 1998,
97).
Het middel bestrijdt dit een en ander niet, maar betoogt
onder meer dat, indien ervan wordt uitgegaan dat het
kabelnet als een zelfstandige zaak moet worden aange-
merkt, de kwalificatie onroerend in ernstige mate afbreuk
zou doen aan het recht van de eigenaar daarvan, omdat het
bij gebreke van kadastrale aanduiding feitelijk niet over-
draagbaar zou zijn. Dit betoog kan echter aan ’s Hofs oor-
deel niet afdoen. Blijkens artikel 2, lid 1, van het
Kadasterbesluit hebben slechts percelen zoals gedefinieerd
in artikel 1 van dit besluit, en appartementsrechten een
eigen kadastrale aanduiding. Zoals eveneens volgt uit arti-
kel 2, lid 1, van het Kadasterbesluit, wordt voor de daar
bedoelde onroerende zaken die niet een eigen kadastrale
aanduiding hebben, dezelfde aanduiding gebruikt als die
van het perceel waarin, waarop of waarboven die zaken
zich bevinden. In overeenstemming hiermee moet worden
aangenomen dat ook voor een onroerende zaak als die
waarop het onderhavige geding betrekking heeft, de infra-
structuur, dezelfde kadastrale aanduiding geldt als die van
het perceel of de percelen waarin of waarop zij zich
bevindt. Dit brengt mee dat, anders dan waarvan het
middel uitgaat, bij overdracht kan worden volstaan met de
vermelding van de kadastrale aanduiding van de percelen
waarin het kabelnet is ingegraven en, voorzover het gaat
om bovengrondse onderdelen van de infrastructuur, waar-
op dit onderdeel zich bevindt.
3.2.3. Het middel faalt in zoverre het zich keert tegen ’s
Hofs oordeel dat de infrastructuur onroerend is.
3.3.1. Het hiervoor in 3.1 weergegeven oordeel van het
Hof omtrent de vraag wie eigenaar is van de infrastruc-
tuur, komt samengevat hierop neer dat het kabelnet, nu
dit grotendeels is ingegraven in grond van de Gemeente,
op grond van artikel 5:20, aanhef en onder e, BW eigen-
dom is van de Gemeente, en dat hetzelfde geldt voor de
overige onderdelen van de infrastructuur, die immers een
feitelijke en functionele eenheid met het kabelnet vormen.
Middel I bestrijdt dit oordeel onder meer met het betoog
dat de opvatting dat het kabelnet eigendom is van de
exploitant, aansluit bij de oplossing die is gekozen in de
voorheen geldende Wet op de Telecommunicatievoorzie-
ningen (hierna: Wtv) en de thans geldende Telecommu-
nicatiewet. Dienaangaande is het volgende van belang.
3.3.2. Artikel 36 Wtv hield, overeenkomstig hetgeen was
bepaald in artikel 7bis van de voordien geldende Telegraaf-
en Telefoonwet 1904 (Staatsblad no. 7; hierna: Telegraaf-
en Telefoonwet), in:
“1. De aanleg van kabels en aansluitpunten door de hou-
der van de concessie in en op gronden, alsmede in en aan
gebouwen van anderen brengt geen wijziging in de eigen-
dom van hetgeen is aangelegd.
2. Dit artikel is mede van toepassing op kabels en aan-
sluitpunten aangelegd voor het in werking treden van deze
bepaling.”
Blijkens de wetsgeschiedenis (Kamerstukken II 1937/38,
574, nr. 3, blz. 5) strekte het eerste lid van de overeen-
komstige bepaling van de Telegraaf- en Telefoonwet ertoe
buiten twijfel te stellen dat de kabels niet door middel van
natrekking eigendom zouden worden van de eigenaar van
de grond.
3.3.3. Weliswaar gold artikel 36 Wtv naar de letter slechts
voor “de houder van de concessie” – een hoedanigheid die
de Stichting niet bezat – , maar deze beperking houdt ver-
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Telegraaf- en Telefoonwet, die meebracht dat slechts voor
deze persoon behoefte bestond aan de in dit artikel ver-
vatte regeling. Deze beperking hangt blijkens de parle-
mentaire behandeling van de Wet van 8 oktober 1969,
Stb. 468, tot wijziging van de Telegraaf- en Telefoonwet
voorts samen met de gedachte dat voor de aanleg van
inrichtingen slechts ten behoeve van de Staat of een con-
cessionaris en niet ten behoeve van iedere installateur een
gedoogplicht zou moeten bestaan (zie Handelingen II
1968/69, blz. 3135). Dit een en ander brengt mee dat er
geen grond bestaat de in dat artikel neergelegde regeling
niet ook van toepassing te achten op andere personen die
op grond van de verruiming van de wettelijke mogelijkhe-
den om netwerken aan te bieden in een vergelijkbare posi-
tie kwamen te verkeren als “de houder van de concessie”. 
In dit verband valt voorts te wijzen op artikel 5.6, lid 1,
van de Telecommunicatiewet, dat – voorzover thans van
belang – slechts in dit opzicht verschilt van het eerste lid
van artikel 36 Wtv dat de woorden “de houder van de con-
cessie” zijn vervangen door de woorden “de aanbieder van
het netwerk”. Weliswaar is artikel 5.6 van de
Telecommunicatiewet eerst in werking getreden na de
aanleg van de onderhavige infrastructuur, maar ook dit
wetsartikel kent een tweede lid dat bepaalt dat het mede
van toepassing is op kabels en netwerkaansluitpunten aan-
gelegd voor het tijdstip van inwerkingtreding ervan. De
Memorie van antwoord aan de Eerste Kamer houdt met
betrekking tot het tweede lid in dat daarmee wordt
“gewaarborgd dat het eerste lid van toepassing is op alle
kabels die ooit reeds eerder zijn aangelegd” en dat dit lid
“nu zeker stelt dat van alle kabels die na 1938 zijn aange-
legd de eigendom blijft berusten bij de aanbieder van het
netwerk” (Kamerstukken I 1997/98, 25 533, nr. 309b,
blz. 17).
Een beperking van de werking van artikel 36 Wtv tot “de
houder van de concessie” zou zich ook niet verdragen met
hetgeen is bepaald in het op 1 januari 1996 in werking
getreden derde lid van artikel 4 van de Richtlijn
90/388/EEG van de Europese Commissie van 28 juni
1990 betreffende de mededinging op de markten voor
telecommunicatiediensten, PbEG 1990 L 192/10, zoals
gewijzigd bij de Richtlijn 95/51/EG van de Europese
Commissie van 18 oktober 1995, PbEG 1995 L 256/49
(“De Lid-Staten trekken alle beperkingen op het aanbie-
den van transmissiecapaciteit via kabeltelevisienetten in en
staan het gebruik van kabelnetten toe voor het verstrekken
van telecommunicatiediensten, met uitzondering van
spraaktelefoondiensten”).
3.3.4. De slotsom luidt dat artikel 36 Wtv aldus moet
worden verstaan dat deze bepaling niet alleen van toepas-
sing is indien de kabels zijn aangelegd door de houder van
de concessie, maar ook indien het gaat om aanleg door een
uit anderen hoofde bevoegde aanbieder van een openbaar
telecommunicatienetwerk. Het Hof heeft dit een en ander
niet in zijn beoordeling betrokken en derhalve de in de
aanhef van artikel 5:20 BW vervatte uitzondering mis-
kend. Het middel is dan ook gegrond voorzover het zich
keert tegen het oordeel van het Hof dat de Gemeente eige-
naar is van de infrastructuur.
3.4. ’s Hofs uitspraak en de stukken van het geding laten
geen andere gevolgtrekking toe dan dat de Stichting
gemachtigd was tot de aanleg, instandhouding en exploi-
tatie van een centraleantenne-inrichting in Q, dat de
Stichting het kabelnet en de overige onderdelen van de
infrastructuur heeft aangelegd dan wel doen aanleggen, en
dat de Stichting in eigen beheer deze centraleantenne-
inrichting exploiteerde, zodat de Stichting is aan te mer-
ken als de aanbieder van dit netwerk. Gelet op het hier-
voor in 3.3.2 tot en met 3.3.4 overwogene is de Stichting
aan te merken als eigenaar van de infrastructuur.’
4 Twee opmerkingen vooraf
Voordat de Hoge Raad aan de bespreking van de
beide hoofdvragen toekomt, maakt hij in r.o.
3.2.1. twee opmerkingen vooraf. Beide verdienen
kort aandacht.
De eerste opmerking houdt in dat voor de
Hoge Raad als uitgangspunt geldt ‘dat het ont-
vangststation en de versterkers en de verdeelkasten
“een feitelijke en functionele eenheid met het
kabelnet” vormen’. Het gaat hier niet om een
eigen oordeel van de Hoge Raad, maar om dat van
het Hof. Aangezien dit door beide partijen in cas-
satie is onderschreven, gaat ook de Hoge Raad
hiervan uit. Kennelijk acht de Hoge Raad dit oor-
deel van het Hof van belang. Voor mij is niet
geheel duidelijk wat met dit oordeel wordt
bedoeld. Ik vermoed dat hiermee wordt aangege-
ven dat de infrastructuur als één zaak moet wor-
den aangemerkt, althans indien deze niet door de
grond wordt nagetrokken. De belanghebbende
stelde zich in deze zaak op het standpunt dat de
CAI één roerende zaak is en ook A-G Wattel advi-
seerde in deze zin. Als er sprake is van één zaak is
er ook maar één daarmee corresponderend eigen-
domsrecht. Het betekent voorts dat er één eige-
naar is (of meerdere mede-eigenaren). Het oordeel
dat er sprake is van één zaak, omdat de verschil-
lende onderdelen ‘een feitelijke en functionele
eenheid’ vormen is geenszins vanzelfsprekend. De
vraag of meerdere met elkaar samenhangende
onderdelen tezamen één zaak dan wel meerdere
zaken vormen, moet worden beoordeeld aan de
hand van de criteria van artikel 3:4 BW. Als de
onderdelen niet zonder schade van betekenis van
elkaar kunnen worden losgemaakt, is er sprake
van één zaak. Indien losmaking zonder schade van
betekenis aan één der onderdelen wel mogelijk is,
hangt het af van de verkeersopvatting of deze
onderdelen al dan niet als één zaak moeten wor-
den aangemerkt. In een reeks arresten heeft de
Hoge Raad aangegeven aan de hand van welke
maatstaven moet worden beoordeeld of er sprake
is van bestanddeelvorming. Ik volsta hier met een
verwijzing naar de richtinggevende uitspraak inza-
ke Dépex/curatoren Bergel c.s. (HR 15 november
1991, NJ 1993, 316, AA 1992, p. 284). Hierin
besliste de Hoge Raad dat de omstandigheid dat
distillatie-apparatuur essentieel is voor het naar
behoren functioneren van de in het gebouw
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gevestigde farmaceutische productie-inrichting,
niet meebrengt dat de apparatuur bestanddeel is
van ‘de fabriek’. Dit oordeel wordt in de rechtsge-
leerde literatuur onderschreven. Het houdt in dat
apparatuur die een feitelijke en functionele een-
heid vormt met het fabrieksgebouw niet op die
enkele grond bestanddeel van het fabrieksgebouw
is. Gezien deze vaste rechtspraak is het enigszins
verrassend dat de Hoge Raad hier vooropstelt dat
de infrastructuur ‘een feitelijke en functionele
eenheid’ vormt. 
De Hoge Raad maakt een tweede opmerking
vooraf. Deze houdt in dat voor de beantwoording
van de vraag of de infrastructuur roerend dan wel
onroerend is en van de vraag wie eigenaar is ‘ver-
schillende maatstaven dienen te worden gehan-
teerd’. Met de Hoge Raad meen ik dat beide vra-
gen moeten worden onderscheiden. Dat betekent
echter niet dat steeds verschillende maatstaven die-
nen te worden gehanteerd. Of de infrastructuur
roerend dan wel onroerend is, dient te worden
beoordeeld aan de hand van artikel 3:3 BW. Of de
grondeigenaar door natrekking eigenaar van de
infrastructuur is, moet men beoordelen aan de
hand van artikel 5:20 BW. De maatstaf van artikel
5:20 sub e BW valt samen met die van artikel 3:3
BW, met dien verstande dat de aanhef van artikel
5:20 BW met zoveel woorden zegt dat de wet
anders kan bepalen.
5 Roerend / onroerend
De Hoge Raad onderschrijft het oordeel van het
Hof dat de CAI onroerend is, omdat zij moet
worden aangemerkt als een werk dat duurzaam
met de grond is verenigd in de zin van artikel 3:3
lid 1 BW. Er is sprake van een duurzame vereni-
ging in de zin van deze bepaling, omdat voldaan is
aan de maatstaf die de Hoge Raad eerder heeft
aangereikt in het Portacabin-arrest (HR 31 okto-
ber 1997, NJ 1998, 97, AA 1998, p. 101 e.v.). De
CAI is, mede gelet op de bedoeling van degene die
deze heeft aangelegd, naar aard en inrichting
bestemd om duurzaam ter plaatse te blijven en dit
is ook naar buiten kenbaar. Dat de Hoge Raad de
in het Portacabin-arrest gegeven maatstaf ook nu
hanteert, is niet verrassend. Hij deed dit ook in
HR 4 oktober 2002, NJ 2003, 297 (Stok/De
Staat) en in HR 25 oktober 2002, NJ 2003, 241,
AA 2003, p. 291 e.v. (‘Het nagetrokken grafte-
ken’). In mijn annotatie in dit blad onder het
laatstgenoemde arrest heb ik toegelicht wat mijn
bezwaren tegen de door de Hoge Raad gehanteer-
de maatstaf ‘bestemd om duurzaam ter plaatse te
blijven’ zijn. Ik volsta hier met een verwijzing naar
deze noot.
In cassatie was door belanghebbende niet
bestreden dat de infrastructuur bestemd was om
duurzaam ter plaatse te blijven. Desalniettemin
werd aangevoerd dat op grond van praktische
overwegingen zou moeten worden aangenomen
dat de infrastructuur niet onroerend is. Ingeval de
infrastructuur als een zelfstandige onroerende
zaak moet worden aangemerkt, zou dit volgens de
belanghebbende betekenen dat deze feitelijk niet
overdraagbaar zou zijn bij gebreke van een
kadastrale aanduiding. De Hoge Raad acht dit
betoog onjuist. In de tweede alinea van r.o. 3.2.2.
overweegt hij dat uit artikel 2, lid 1, van het
Kadasterbesluit volgt dat voor de daar bedoelde
onroerende zaken die niet een eigen kadastrale
aanduiding hebben, dezelfde aanduiding wordt
gebruikt als die van het perceel waarin, waarop of
waarboven die zaken zich bevinden. Bij de over-
dracht van de infrastructuur kan volgens de Hoge
Raad worden volstaan met vermelding van de
kadastrale aanduiding van de percelen waarin het
kabelnet is ingegraven en, voor zover het gaat om
bovengrondse onderdelen van de infrastructuur,
waarop dit onderdeel zich bevindt. Met deze over-
weging wordt de indruk gewekt dat een over-
dracht van een CAI niet al te problematisch is. Ik
ben daar geenszins zeker van. Als het gaat om een
groot netwerk zal een eindeloze reeks kadastrale
aanduidingen moeten worden opgenomen.
Wellicht moeten honderden of zelfs duizenden
kadastrale beschrijvingen en tekeningen worden
gemaakt. Denkbaar is dat het kadaster in plaats
van afzonderlijke kadastrale tekeningen een digi-
tale plattegrond van het werk, waarop de afzon-
derlijke kadastrale percelen herkenbaar zijn, vol-
doende acht. Maar ook dan zijn de praktische
problemen nog niet overwonnen. Waar moet de
inschrijving plaatsvinden? Vermoedelijk zal deze
dienen te geschieden bij alle percelen waar de
kabels doorheen lopen of waarop bovengrondse
onderdelen zich bevinden. Naar ik begrepen heb,
is bovendien lang niet altijd bekend waar de
kabels precies lopen. In die gevallen zal het der-
halve niet mogelijk zijn de kadastrale aanduiding
van alle percelen waarin het kabelnetwerk is inge-
graven en waarop onderdelen zich bevinden, te
vermelden. 
6 Eigendomsvraag
De vraag wie eigenaar is van de infrastructuur
wordt door de Hoge Raad beantwoord in de r.o.
3.3.1. e.v. Het Hof was van oordeel dat de infra-
structuur, nu deze grotendeels is ingegraven in de
grond van de gemeente, op grond van artikel
5:20, aanhef en onder e, BW eigendom is van de
gemeente en dat hetzelfde geldt voor de overige
onderdelen van de infrastructuur. Gebouwen en
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werken die duurzaam met de grond zijn verenigd,
maken inderdaad in beginsel onderdeel uit van de
eigendom van de grond. De aanhef van artikel
5:20 BW laat met de woorden ‘voor zover de wet
niet anders bepaalt’ expliciet ruimte voor een uit-
zondering. Het Hof meende dat in de hier bespro-
ken zaak geen grond bestond voor het aannemen
van een uitzondering. De Hoge Raad oordeelt
daar anders over. Volgens hem bevat artikel 36
Wtv een uitzondering op artikel 5:20, aanhef en
onder e, BW. Telecommunicatiekabels worden op
grond van deze bepaling niet door de grond nage-
trokken. Dat geldt niet alleen indien de kabels zijn
aangelegd door de houder van een concessie, maar
ook indien het gaat om aanleg door een uit ande-
re hoofde bevoegde aanbieder van een openbaar
telecommunicatienetwerk. Gegeven deze uitzon-
dering moet derhalve worden aangenomen dat
een infrastructuur als de onderhavige een zelfstan-
dige, maar onroerende zaak is. Eigenaar is de
bevoegde aanbieder die de infrastructuur heeft
aangelegd of diens rechtsopvolger.
7 Bron van nieuwe problemen
Het lijkt mij aannemelijk dat de uitspraak van de
Hoge Raad tot tal van nieuwe problemen zal lei-
den. De oorzaak van deze problemen is naar mijn
idee vooral een gevolg van de wijze waarop de
Hoge Raad het ‘duurzaam met de grond verenigd’
van artikel 3:3 en artikel 5:20 onder e BW invult.
In zijn visie mag duurzame vereniging worden
aangenomen, indien gebouwen of werken, naar
buiten kenbaar, bestemd zijn om duurzaam om
ter plaatse te blijven. Dit bestemmingscriterium is
veel te ruim. Zijn bijvoorbeeld telecomkabels in
rioolbuizen, kabelgoten of mantelbuizen onroe-
rend? Zie over het bestemmingscriterium mijn Ars
Aequi-annotatie onder het nagetrokken grafteken-
arrest en H.W. Heyman in de bundel Open nor-
men in het goederenrecht, Den Haag 2000, p. 105
e.v.
Op grond van artikel 36 Wtv neemt de Hoge
Raad aan dat deze infrastructuur een zelfstandige
(onroerende) zaak is. Maar wat te denken van
andere infrastructuren die zich in en mogelijk
deels op de grond bevinden? Ik noem als voor-
beelden rioleringsstelsels, elektriciteitsnetwerken
en de spoorweginfrastructuur. Deze infrastructu-
ren mag men wellicht zien als feitelijke en functi-
onele eenheden. Is ieder van deze infrastructuren
één zaak? Voor de infrastructuren geldt ongetwij-
feld dat zij bestemd zijn duurzaam ter plaatse te
blijven en dat deze bestemming naar buiten ken-
baar is. Zijn zij derhalve onroerend? Als het ant-
woord bevestigend luidt, worden zij in beginsel
ook nagetrokken op grond van artikel 5:20 onder
e BW. Anders dan bij CAI’s zijn er, voor zover mij
bekend, geen bijzondere wettelijke bepalingen die
een uitzondering maken op de natrekkingsregel
van artikel 5:20 BW. Dat betekent dat deze ande-
re infrastructuren wel behoren tot de eigendom
van de grond. Maar van welke grond? Ik neem als
voorbeeld een waterleidingnetwerk. Dit loopt
door honderden of duizenden percelen. Welk per-
ceel trekt dit netwerk na? Wanneer moet worden
aangenomen dat de infrastructuur één zaak (één
functionele en feitelijke eenheid) vormt? Kan men
niet zeggen dat ieder perceel het deel van de infra-
structuur dat daarin of daarop ligt, natrekt? Is er
bij een waterleidingnetwerk een identiteitsbepa-
lend deel aan te wijzen? Moet worden aangeno-
men dat de grond waarop zich dit deel bevindt,
dit natrekt en dat het identiteitsbepalend deel ver-
volgens via horizontale natrekking de rest van het
netwerk natrekt? Is bij een riool-infrastructuur de
zuiveringsinstallatie de hoofdzaak die het buizen-
stelsel (horizontaal) natrekt? Is de eigenaar van de
grond waarop de zuiveringsinstallatie staat eige-
naar van deze installatie en het buizenstelsel? Naar
mijn idee kan op deze vragen geen duidelijk ant-
woord worden gegeven. In de parlementaire
geschiedenis van artikel 5:20 BW is de vraag aan
de orde geweest of er bij ondergrondse leidingen
sprake moet zijn van verticale of horizontale
natrekking. Zie Parl. Gesch. Boek 5, p. 124. Op
een desbetreffende vraag antwoordde de regering
dat het antwoord op deze vraag in artikel 5:20
onder e BW ‘evenals in het huidige recht, aan de
rechter [wordt] overgelaten, waarbij aantekening
verdient dat de heersende leer tot nu toe op het
standpunt van verticale natrekking staat, maar dat
een andere oplossing, afhankelijk van de omstan-
digheden van het geval, niet is uitgesloten. Te
bedenken valt dat ook een strakkere regel op dit
punt geen zekerheid omtrent de eigendom van de
leiding zou brengen. Aan de eisen voor horizonta-
le natrekking zou immers in elk geval niet meer
zijn voldaan, als de verbinding tussen de leiding
en het gebouw waarvan zij uitgaat, zou worden
verbroken. Maar deze verbreking zal zich
uiteraard gemakkelijk aan de waarneming ont-
trekken zowel van de eigenaren door wier goed de
leiding loopt, als van eventuele derden die de
registers raadplegen’. Ook na kennisneming van
het hier besproken arrest denk ik dat de wetgever
er niet verstandig aan heeft gedaan de kwestie of
dit soort infrastructuren roerend dan wel onroe-
rend zijn en de kwestie aan wie zij in eigendom
toebehoren, aan de rechter over te laten. Deze
terughoudendheid van de wetgever veroorzaakt te
veel rechtsonzekerheid. Bovendien leidt het door
de Hoge Raad gebezigde bestemmingscriterium
tot te veel praktische problemen. Wetgeving op
dit punt is ook thans gewenst. 
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Het arrest van het Hof in deze zaak is onder meer
besproken door: O.P.N. Blom, FBN april 2000, p.
15; B. Wessels en R.G. Snouckaert van
Schauburg, WPNR 6411 (2000), p. 533; T.H.D.
Struycken, WPNR 6421 (2000), p. 836, met
naschrift van Wessels en Snouckaert van
Schauburg op p. 838; L. de Kok, Bb 14 november
2000, nr. 21, p. 207; W. Louwman, JBN novem-
ber 2000, p. 4; het arrest van de Hoge Raad door
M.M. van der Broek en E. Bongers, WPNR 6540
(2003), p. 539 e.v.; J.J.A. de Groot, WPNR 6540
(2003), p. 551 e.v.; A.A. van Velten, Bouwrecht,
2003, p. 819 e.v.; S.C.J.J. Kortmann, JOR 2003,
nr. 222; zie voorts het artikel van H. Heyman en
H. Asbreuk in Het Financieele Dagblad van 19
juni 2003, p. 10 en dat van H. Jongen en R-J
Lijdsman in Het Financieele Dagblad van 13 juni
2003, p. 9. Zie voorts over de onderhavige pro-
blematiek de dissertatie van H.D. Ploeger,
Horizontale splitsing van eigendom, Deventer:
Kluwer 1997; R. Zwitser, WPNR 6210-6211
(1996); A.A. van Velten, WPNR 6285 (1997), p.
667; Pitlo/Reehuis, Heisterkamp (2001), nr. 540
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